Proposal for a detailed municipal spatial plan in Ajdovščina municipality by Kodele, Tanja
Univerza 
v Ljubljani Fakulteta za gradbeništvo 
in geodezijo 
DIPLOMSKA NALOGA 




Hrbtna stran: 2017 
TANJA KODELE
PREDLOG IDEJNE ZASNOVE OPPN V OBČINI 
AJDOVŠČINA
KODELE TANJA
Jamova cesta 2 
1000 Ljubljana, Slovenija 
telefon (01) 47 68 500 








Diplomska naloga št.: 
Graduation thesis No.: 
 Mentor/-ica:  Predsednik komisije: 
 
 Somentor/-ica: 
 Član komisije: 
   2017
VISOKOŠOLSKI STROKOVNI 




PREDLOG IDEJNE ZASNOVE OPPN V OBČINI 
AJDOVŠČINA
PROPOSAL FOR A DETAILED MUNICIPAL SPATIAL PLAN 
IN AJDOVŠČINA MUNICIPALITY
viš. pred. dr. Mojca Foški
asist. dr. Gašper Mrak
Kodele, T. 2017. Predlog idejne zasnove OPPN v Občini Ajdovščina.                                                                                          I 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski študijski program Tehnično upravljanje nepremičnin. 
STRAN ZA POPRAVKE, ERRATA 
 
Stran z napako                     Vrstica z napako                   Namesto                   Naj bo  
II                                                                                         Kodele, T. 2017. Predlog idejne zasnove OPPN v Občini Ajdovščina.                                                                                                     
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski študijski program Tehnično upravljanje nepremičnin. 
 
Spodaj podpisani/-a študent/-ka KODELE TANJA, vpisna številka 26203468, avtor/-ica 
pisnega zaključnega dela študija z naslovom: PREDLOG IDEJNE ZASNOVE OPPN V 
OBČINI AJDOVŠČINA 
 
                                                                IZJAVLJAM 
 
1. Obkrožite eno od variant a) ali b) 
a) da je pisno zaključno delo študija rezultat mojega samostojnega dela; 
 
b) da je pisno zaključno delo študija rezultat lastnega dela več kandidatov in izpolnjuje 
pogoje, ki jih Statut UL določa za skupna zaključna dela študija ter je v zahtevanem 
deležu rezultat mojega samostojnega dela;  
 
2. da je tiskana oblika pisnega zaključnega dela študija istovetna elektronski obliki pisnega 
zaključnega dela študija; 
 
3. da sem pridobil/-a vsa potrebna dovoljenja za uporabo podatkov in avtorskih del v pisnem 
zaključnem delu študija in jih v pisnem zaključnem delu študija jasno označil/-a; 
 
4. da sem pri pripravi pisnega zaključnega dela študija ravnal/-a v skladu z etičnimi načeli in, 
kjer je to potrebno, za raziskavo pridobil/-a soglasje etične komisije;  
 
5. soglašam, da se elektronska oblika pisnega zaključnega dela študija uporabi za 
preverjanje podobnosti vsebine z drugimi deli s programsko opremo za preverjanje 
podobnosti vsebine, ki je povezana s študijskim informacijskim sistemom članice;  
 
6. da na UL neodplačno, neizključno, prostorsko in časovno neomejeno prenašam pravico 
shranitve avtorskega dela v elektronski obliki, pravico reproduciranja ter pravico dajanja 
pisnega zaključnega dela študija na voljo javnosti na svetovnem spletu preko Repozitorija 
UL; 
 
7. da dovoljujem objavo svojih osebnih podatkov, ki so navedeni v pisnem zaključnem delu 
študija in tej izjavi, skupaj z objavo pisnega zaključnega dela študija. 
 
V: Ljubljani 
Datum: 24. januar 2017 
         
                                                                                            Podpis študenta/-ke: 








Kodele, T. 2017. Predlog idejne zasnove OPPN v Občini Ajdovščina.                                                                                          III 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski študijski program Tehnično upravljanje nepremičnin. 
BIBLIOGRAFSKO – DOKUMENTACIJSKA STRAN IN IZVLEČEK 
 
UDK:   711.1:352(497.4Ajdovščina)(043.2) 
Avtorica:   Tanja Kodele 
Mentorica:   viš. pred. dr. Mojca Foški, univ. dipl. inž. geod. 
Somentor:   asist. dr. Gašper Mrak, univ. dipl. inž. arh. 
Naslov:   Predlog idejne zasnove OPPN v Občini Ajdovščina 
Tip dokumenta:  Diplomska naloga – visokošolski strokovni študij 
Obseg in oprema:  60 str., 11 sl., 4 pregl. 
Ključne besede:  Občinski podrobni prostorski načrt, idejna zasnova, Občina Ajdovščina 
Izvleček 
V diplomski nalogi je predstavljen predlog idejne zasnove Občinskega podrobnega 
prostorskega načrta ob Ulici Vena Pilona v Občini Ajdovščina. Predlog temelji na izdelanih 
analizah za obravnavano območje v drugih projektih ter dodatnih lastnih analizah: 
morfološka analiza, vizualna analiza, analiza dejavnosti ter analiza komunalne opremljenosti 
območja. Pri izdelavni idejne zasnove Občinskega podrobnega prostorskega načrta smo 
poleg analize stanja območja upoštevali še zakonodajna izhodišča ter strokovna urbanistična 
in arhitekturna merila. Zasnovali smo sosesko s 15 stanovanjskimi objekti, za približno 120 
oseb, z obsežnimi zasebnimi in javnimi zelenimi površinami. Pri oblikovanju soseske smo 
poseben poudarek namenili tipologiji zgradb, kakovosti bivanja in umestitvi v prostor. 
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Abstract 
The thesis presents a detailed municipal spatial plan for an undeveloped area near Veno 
Pilon street in Ajdovščina. The outline of the plan is based on the analysis of the previous 
development projects as well as on our own: a morphological, visual, social services and 
utilities infrastructure analysis. The key aspects of the proposal were inline with the new 
Municipal Spatial Plan of the Ajdovščina municipality which was passed in 2014. Our 
proposal is in-line with plan's urban planning and architectural criteria. We proposed 15 
housing units that would facilitate 120 people. The emphasis was on satisfactory private 
areas for the residents and comfortable common green areas. In our housing proposal we 
have also emphasised better quality of life, proper spatial placement and the correct typology 
for the buildings. 
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1 UVOD 
 
Pomembna dejavnost prostorskega načrtovanja na lokalni ravni je določitev in razmestitev 
namenske rabe. Posebna pozornost se namenja tisti razmestitvi dejavnosti, ki se praviloma 
udejanja s pozidavo. Pozidava praviloma trajno spreminja rabo površin. Pri načrtovanju rabe 
površin sledimo strokovnim usmeritvam, usmerjanje pozidave na razpoložljive površine v 
naseljih ima prednost pred širitvijo. Raba površin je določena v Občinskem prostorskem 
načrtu. Pri njenem načrtovanju je pomembno sodelovanje prostorskih načrtovalcev, 
arhitektov ter krajinskih arhitektov, ki poskrbijo z upoštevanjem zakonodaje podprto zasnovo, 
za kakovost stanovanj in njihovo okolico ter privlačnost (Simoneti, Zavodnik Lamovšek, 
2009). 
Strnjena gradnja z gostejšo poselitvijo ter bližina dejavnosti sta prepoznavni značilnosti 
mesta. Zaradi ugodne bližine dejavnosti se prebivalstvo iz gosto pozidanega jedra mesta 
preseljuje na mestna obrobja. S tem se mesto zaokrožuje z bolj redko individualno gradnjo. 
V mestih, kjer primanjkuje prostora za nove stavbe, se ljudje selijo v bližnje vasi, ki so z 
mestom dobro prometno povezane. V Sloveniji za najbolj zaželeno bivališče velja 
enodružinska hiša z vrtom na robu mesta ali na podeželju (Klemenc in sod., 2010a).  
Tudi mesto Ajdovščina zaokrožuje in zapolnjuje prosta zemljišča za gradnjo stanovanj. V 
veliki večini se ta nahajajo med reko Hubelj in naseljem Grivče, predenj se gozd strmo 
prelomi proti Gori. Znotraj tega območja se nahajajo zemljišča, ki so v diplomski nalogi 
predmet idejne zasnove Občinskega podrobnega prostorskega načrta. 
Namen in cilj diplomske naloge je na podlagi analiz širnega območja Ajdovščine in 
podrobnejših analiz območja pod Grivčami izdelati idejno zasnovo Občinskega podrobnega 
prostorskega načrta pod naseljem Grivče v katastrski občini Šturje. Kot pomoč pri idejni 
zasnovi bomo preučili že izdelane idejne predloge za to območje. Obstoječa gradiva bomo 
nadgradili z lastnimi prostorskimi analizami. Idejna zasnova bo temeljila na strokovnih 
izhodiščih in urbanističnih kriterijih za oblikovanje kakovostnih stanovanjskih območij. 
Diplomska naloga je sestavljena iz teoretičnega in praktičnega dela. V teoretičnem delu so 
predstavljene smernice in pravila za urbanistično oblikovanje, usmerjena v kakovost bivanja. 
Praktični del vsebuje prostorske analize mesta Ajdovščina, podrobnejšo analizo 
obravnavanega območja ter idejno zasnovo Občinskega podrobnega prostorskega načrta. 
Za mesto Ajdovščina smo izdelali morfološko analizo, vizualno analizo in karto dejavnosti. 
Analiza Ajdovščine je nakazala značilnosti mesta ter predstavljana izhodišče za idejno 
zasnovo obravnavanega območja. Za obravnavano območje smo izdelali morfološko analizo 
in analizo opremljenosti prostora z gospodarsko javno infrastrukturo.  
2                                                                                         Kodele, T. 2017. Predlog idejne zasnove OPPN v Občini Ajdovščina.                                                                                                     
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski študijski program Tehnično upravljanje nepremičnin. 
 
2 PRIMERNOST IN OBLIKOVANJE PROSTORA ZA POSELITEV 
 
2.1 Kakovost bivanja   
Bivanje predstavlja zadovoljitev ključne potrebe po oddihu, varnosti, zasebnosti ter 
socialnemu stiku (Klemenc in sod., 2010b). Kakovost je pokazatelj vpliva pozitivnih lastnosti 
na izdelek ali surovino (SSKJ, 2016).  
Vrabič Kekova (2012) med pokazatelje kakovosti bivanja uvršča zadovoljstvo ljudi z 
življenjem, zdravjem, delovnim časom, izobraževanjem, prostim časom, družabnim 
življenjem, turizmom, varnostjo, kriminaliteto in okoljem. 
Pogostno so vsem skupne temeljne sestavine kakovosti bivanja, kot je urejeno bivalno 
okolje, infrastruktura, kratke razdalje med bivalnimi prostorom in centralnimi dejavnostmi, 
dostopnost do zelenih površin ter dobri medčloveški odnosi (Klemenc in sod., 2010b).  
Urbanistični dejavniki, ki vplivajo na kakovost bivanja, so stanovanjske razmere, voda, 
demografske značilnosti, zrak, dejavnosti javnega interesa, bruto domači proizvod in 
dohodek, zelene površine, tla ter ravnanje z odpadki (Jerek, 2014). 
Kakovost bivanja lahko delimo na objektivne ali subjektivne kazalnike. Objektivni pokazatelji 
so dobro počutje ljudi in socializacija v okolju. Subjektivni oziroma odvisni kazalniki 
predstavljajo temeljno opredelitev kakovosti in to je zadovoljstvo prebivalstva (Klemenc in 
sod., 2010b). 
Jerakova (2014) pravi, da je boljša objektivna kot subjektivna predstavitev kakovosti bivanja. 
Za Slovence predstavlja kakovost bivanja življenju izven mest, kjer je manjša gostota 
prebivalstva na bolj prostornem območju z boljšimi naravnimi pogoji. Ljudje se umikajo 
nasičenemu prometu, kljub temu pa želijo dobro prometno dostopnost do javnih dejavnosti in 
službe (Jerak, 2014). 
Raziskava (Vrabič Kek, 2012) je pokazala, da je bilo v letu 2010 85 % prebivalcev Slovenije 
zadovoljnih s svojim življenjem, 3 % pa zelo nezadovoljnih. Povprečje oseb zadovoljnih s 
svojim življenjem znotraj članic Evropske unije je 78 %. Po tej raziskavi Slovenci spadamo 
med bolj zadovoljne prebivalce (Vrabič Kek, 2012). 
Trajnostni razvoj  je zelo podoben pojem, kot kakovost bivanja, vendar je bolj primeren za 
dolgoročno načrtovanje, kjer je potrebno upoštevati okolje v katerem človek prebiva in 
naravne danosti, ki jih okolje ponuja (Jerak, 2014). 
Za dosego ustrezne kakovosti bivanja je potrebno pri načrtovanju upoštevati tudi naravne in 
antropogene danosti območja. 
Med naravne danosti so uvrščena čim bolj ravna območja z dobro nosilnostjo in stabilnostjo, 
ugoden podrobni teren, južno usmerjen pogled, osončena lego s prijetnim podnebjem, 
zračnost, zemljišče izven zaščitenih, poplavnih, rudnih, vodnih območji ter izven kakovostnih 
in zavarovanih območji (Pogačnik, 1999). 
Med antropogene danosti spadajo primerna namenska in dejanska raba, dostopne centralne 
dejavnosti in gospodarska javna infrastruktura, čim manjša izguba obstoječih vrednosti, 
dobra komunalna opremljenost ter varnost pred naravnimi nesrečami (Pogačnik, 1999).  
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2.2 Urbanistično oblikovanje 
Opredelitev pojmov: 
Faktor zazidanosti (FZ) predstavlja delež pozidanih površin, pri katerih upoštevamo garažo, 
parkirne površine in z njimi povezane dovoze, balkone, lože, oporne strukture. Izračunan je 
kot razmerje med zazidano površino objekta in neto površino gradbenega zemljišča, podan v 
odstotkih (Čerpes in sod., 2008). 
Faktor izrabe (FI) prikazuje s kolikimi nadstropji je pozidano zemljišče. Pri izračunu ne 
upoštevamo balkonov, lož in kletnih etaž razen, ko gre za bivalne ali uporabne kletne 
površine. Izračunan je z razmerjem med bruto gradbeno površino objekta in neto površino 
gradbenega zemljišča (Čerpes in sod., 2008). 
Zazidana površina (PZ) velja kot zunanji obod tlorisa objekta v ravnini pritličja. Ta površina 
ne vključuje kleti, zunanjega stopnišča, balkonov, nadstreškov, objektov, ki so enostavni in 
nezahtevni (Predlog OPN, 2014). 
Neto površina gradbenega zemljišča je sestavljena iz parcel, ki so namenjene gradnji 
(Čerpes in sod., 2008). 
Bruto gradbena površina (BGP) predstavlja skupno površino vseh nadstropij, vključno s 
hodniki in drugimi površinami ter z zidovi, stebri in jaški (Pogačnik., 1999). Znotraj te 
površine ne štejejo vkopane kleti, enostavni in  nezahtevni objekti ter objekti, ki so lahko 
odstranljivi (Predlog OPN, 2014). 
Število prebivalcev lahko določamo za posamezno zgradbo, naselje, del ali celotno mesto, 
vendar ni točno znano. Če je območje enako statističnemu okolišu, podatke povzamemo iz 
popisa prebivalstva. Drugače upoštevamo med 2,0 in 2,75 prebivalca na stanovanje, kar je 
najpogostejša gostota v Sloveniji (Čerpes in sod., 2008). 
Bruto površina območja je površina celotnega obravnavanega območja, ki vključuje 
pešpoti in interne odprte cestne površine, javne površine, obodne ceste in površine, ki služijo 
delovanju naprav v območju (Čerpes in sod., 2008). 
Gostota naselja je razmerje med številom prebivalcev in bruto površino območja, izražena v 
preb./ha (Čerpes in sod., 2008). 
Odmik od parcelne meje se meri horizontalno od ravnine najbolj izpostavljenega dela 
fasade. Odmik objekta od gradbene meje je najmanj 4 metre, razen v primeru, ko zemljišče 
meji na javne prometne površine. Manjši odmik od 4. metrov je s pisno izjavo lastnika mejaša 
sprejet, če ustreza zahtevam zaščite, ohranjanja in uporabe objekta. Pri dvostanovanjski 
stavbi – dvojčku je gradbena meja enaka delu parcelne meje, na katerem se objekta stikata 
(Predlog OPN, 2014). 
Odmik od vode uvrščene v 2. red celinskih voda je 5 metrov od meje vodnega zemljišča 
tekoče ali stoječe vode. V 2. red so uvrščeni manjši potoki in grape (Uradni list RS št. 
114/2003). 
Odmik od lokalne ceste je po zakonu določen 10 metrov ali manjši, če ga občina z odlokom 
predpiše (Uradni list RS št. 109/2010). V predlogu OPN (2014) je zapisano, da odmik presodi 
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upravljavec javnih površin. Zakon o cestah (Uradni list RS št. 109/2010) določa 5 meterski 
odmik od javnih – internih cest.  
Gradbena parcela je sestavljena iz ene ali več zemljiških parcel ali njihovih delov. Na parceli 
je predviden, ali že obstoječ objekt, z urejeno površino (Uradni list RS št. 110/2002).  
Regulacijske črte so gradbena meja, gradbena črta in regulacijska linija. S tlorisom razdelijo 
javni in zasebni prostor, javni prostor oblikujejo in določajo odmike od osnovnih in 
spremljajočih objektov (Čerpes in sod., 2008). 
Gradbena meja v tlorisu ravnine prikazuje, do kje lahko sega fasada ali njeni členi, kot so 
nadstreški, vhodi, balkoni itd. (Čerpes in sod., 2008). 
Gradbena linija je linija, na katero morajo biti objekti postavljeni z enim robom oziroma s 
fasado in je določena za gradnjo objektov na zemljiščih ob tej črti. Dovoljena so manjša 
odstopanja, ki so opredeljena v OPN ali OPPN (Zavodnik Lamovšek, 2015). 
Regulacijska linija ločuje med odprtimi javnimi in privatnimi zasebnimi površinami (Zavodnik 
Lamovšek, 2015). 
Orientacija in dostop do prosto stoječih stavb: Pri cesti, ki je speljana v smeri od 
severozahoda proti jugovzhodu, nastane problem, ko ob njej gradimo hiše. Gradnje ob cesti 
se poslužujemo zaradi zmanjšanja stroškov izgradnje ceste in komunalne opremljenosti. V 
primeru severovzhodne pozidave s prosto stoječimi stavbami imajo parcele slabo izkoriščeno 
jugozahodno orientacijo, ki je najbolj osvetljena. Tako ostane prostor za stavbo, ki ima manj 
dnevne svetlobe, edino prosto mesto za vrt, zunanje druženje itd. Najbolj primerna je 
orientacija bivalnih prostorov in vrta na jug ter vhoda, stranskih prostorov in dvorišča na 
sever (Čerpes in sod., 2008). 
Gradnja prosto stoječih stavb na nagnjenem terenu: Za gradnjo objektov je najboljši 
nagnjen teren proti jugu, jugovzhodu ali jugozahodu zaradi dobro osončene lege v primerjavi 
s severno stranjo, ki je senčna večji del dneva. Če je teren malo nagnjen, se uporablja 
parcelacija, ki je pravokotna na padnico. Možno je zamikanje parcelnih mej in objektov, ki 
nudijo boljši in daljši razgled. Nagib do 20% je primeren tudi za gradnjo večjih objektov, kjer 
je potrebno prilagoditi smeri stavb in osi ceste. Nagib med 20 in 30 % je primeren za 
terasasto gradnjo, ki je izjemoma možna tudi pri nagibu med 30 in 45 %. Nagnjen teren večji 
od 45 % je neprimeren za gradnjo (Čerpes in sod., 2008).  
2.2.1 Tipologija stanovanjskih zgradb 
Tipologija predstavlja urejanje podatkov v posamezne razrede z enakimi značilnostmi (SSKJ, 
2016). Pri stanovanjskih objektih ločujemo objekte po višini; obliki, načinu zazidave in 
možnosti združevanja; tlorisni zasnovi in številu stanovanj v zgradbi (Pogačnik, 1999). 
Višina objekta predstavlja število nadstropij. Pogačnik (1999) zgradbe deli na pritlične, 
enonadstropne ali večnadstropne. Vsi objekti imajo lahko klet, mansardo ali kombinacijo 
obojega.  
Oblika, način zazidave in možnost združevanja so razvrščeni glede na stanovanjske 
objekte v prosto stoječe enodružinske hiše, dvojčke, vrstne, verižne, atrijske, terasne hiše in 
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vile. Večstanovanjski objekti pa v vila-bloke, lamelne bloke, stolpiče, stolpnice, stanovanjske 
stolpe, ki imajo najmanj eno skupno vertikalno kombinacijo (Pogačnik, 1999).  
 Prosto stoječa enodružinska hiša 
Urbanistični kazalci prosto stoječe enodružinske hiše predstavljajo parcele v velikosti od 400 
do 500 m2 v strnjenem mestu ter v razpršeni gradnji mesta od 700 do 1000 m2. Hiša ima 
lahko do 3 etaže, kjer je faktor izrabe zemljišča 0,75. Faktor zazidanosti pri prosto stoječih 
enodružinskih hišah je med 30 in 40 %. Za območje s takšno pozidavo je predpisana gostota 
35 – 90 preb./ha. (Predlog OPN, 2014). 
Prednosti prosto stoječe enodružinske hiše predstavljajo proste vse štiri zunanje stene, 
neodvisnost od sosedov, tloris stavbe ima večjo možnost širitve. Za podeželje je najbolj 
značilna tovrstna gradnja zaradi finančnih in tehničnih razlogov. Investitor ni vedno oblikovno 
in časovno omejen, ampak je možna tudi gradnja v lastni režiji (Čerpes in sod., 2008). 
Kljub vsemu lagodju, ki ga nudi prosto stoječa enodružinska hiša, ima tudi slabosti. 
Predstavlja veliko porabo zemljišča, energije za ogrevanje ter dražjo napeljavo ceste in 
komunalne opreme zaradi dolgih razdalj. Vrt okrog hiše ima majhno stanovanjsko vrednost, 
še posebej, če je hiša locirana na sredini zemljišča. Pri bolj strnjeni pozidavi je zasebnost 
manjša (Čerpes in sod., 2008). 
Gradnja individualnih stanovanjskih objektov je priporočljiva na podeželju ali v razpršenih 
mestih, parcele naj bodo zaradi racionalnosti pravokotne oblike. Najboljša lega hiše je na 
vogalu zemljišča, kjer ima hiša dostop iz severne strani oziroma pri nagnjenem terenu iz višje 
strani. Prosto stoječe enodružinske hiše so lahko pritlične z mansardo ali enonadstropne, ki 
imajo kletne prostore ali so brez njih. V primeru kletnih prostorov naj bodo le ti čim bolj 
vkopani. Zamikanje etaž pride v poštev pri zelo nagnjenem terenu, takrat je klet lahko bivalni 
prostor (Čerpes in sod., 2008).  
 Dvostanovanjska hiša - dvojček 
Tako kot prosto stoječa enodružinska hiša spada tudi dvojček med prosto stoječe stavbe. 
Dvojček ima parcele v velikosti od 400 do 450 m2  v strnjenih mestih in od 450 do 550 m2  v 
razpršenem delu mesta. Število etaž, faktor izrabe zemljišča in gostota naselitve območja je 
enaka pri pozidavi z dvojčki kot pri prosto stoječi enodružinski hiši (Čerpes in sod., 2008). 
Razlikuje se pri faktorju zazidanosti, ki je do 50 % celotne gradbene parcele (Predlog OPN, 
2014). 
Pri gradnji dvojčkov je izraba zemljišča bolj racionalna. Njihova površina fasad je manjša 
zaradi ene skupne stranice s sosedi. To predstavlja prednost pri stroških izdelave fasadne 
obloge in pri ogrevanju in vzdrževanju objektov ter slabost, ker je manjša površina za 
namestitev oken in enotna stena s sosedi (Čerpes in sod., 2008).  
Najbolj je primerna gradnja dvojčkov v razpršenih mestih. Zaradi postavitve objekta na rob 
zemljišča, so lahko parcele manjše, kot pri prosto stoječih enodružinskih hišah. Dvojček ima 
eno skupno stranico, ki predstavlja zgoščevanje enostanovanjske gradnje. Zaradi skupne 
stene predstavlja ekonomski prihranek glede na manjšo površino parcele in manjšo 
energetsko izgubo (Čerpes in sod., 2008). 
 Vila blok 
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Vila blok spada med večstanovanjske prosto stoječe stavbe. Grajen je na parcelah v velikosti 
od 500 do 1000 m2 v strnjenih mestih in od 550 do 1500 m2 v razpršenem delu mesta. Imajo 
3 do 4 etaže, pri faktorju izrabe zemljišča 1,0. Faktor zazidanosti je do 30 % celotne 
gradbene parcele (Predlog OPN, 2014). Gostota naselitve z vila bloki predstavlja od 100 do 
130 preb./ha. V vila bloku sta dve, največ štiri stanovanja v posamezni etaži. Vhod v 
posamezno stanovanje je iz glavnega stopnišča, ki ima naravno osvetljenost. Pri 4. etaži v 
stavbi je dvigalo obvezno, pri nižjih je priporočljivo, ker vila blok predstavlja najbolj udobno in 
razkošno večstanovanjsko stavbo. Z vila bloki lahko zgoščujemo že pozidano območje, 
zaključujemo grajene cone v strnjenem mestu ali načrtujemo zazidavo na mirnih delih v 
mestnem središču (Čerpes in sod., 2008). 
Tlorisna zasnova tlorise objektov deli na točkovne zasnove, lamelne zasnove, lomljene 
lamele, polzaprte ali zaprte kareje z notranjim dvoriščem, zasnove v obliki preprog, grozdov, 
strukture v obliki hribov ter kombinacijo med raznimi tlorisnimi zasnovami (Pogačnik, 1999). 
Število stanovanj v zgradbi je odvisno ali je zgradba enostanovanjska ali večstanovanjska. 
Med enostanovanjske tipe zgradb spadajo prosto stoječe enodružinske hiše, dvojčki, vile, 
vrste, verižne in atrijske hiše ter terasne hiše. Večstanovanjske vile, vile – bloki, nizki in 
visoki bloki, stolpnice, stanovanjski stolpi ter stanovanjski hribi se po številu stanovanj 
uvrščajo med večstanovanjske zgradbe (Pogačnik, 1999).  
2.2.2 Zelene površine 
Prostori namenjeni vrtovom morajo biti dovolj veliki in z orientacijo proti jugu. Pri prosto 
stoječih enodružinskih hišah in dvojčkih so vrtovi v zasebni lasti na parceli, kateri objekt 
pripada. Za večstanovanjske hiše pa je smiselno planirati skupne zunanje prostore za rabo, 
kjer lahko stanovalci ljubiteljsko vrtnarijo. Med skupne zunanje prostore na nekem območju 
je smiselno planirati tudi skupne aktivnosti, kot so otroška igrišča, športne površine, prostor 
za druženje, parkirna mesta za obiskovalce, pešpoti itd. Za razliko od skupnih zunanjih 
površin za rabo, so lahko površine namenjene aktivnostim celotnega območja (Čerpes in 
sod., 2008).  
2.3 Arhitekturno oblikovanje 
V Predlogu Občinskega prostorskega načrta Občine Ajdovščina iz leta 2014 so pod 
arhitekturnimi pogoji, ki jih je potrebno upoštevati pri arhitekturnem oblikovanju, naštete: 
višine zgradb, kletni prostori, kolenčni zidovi, strehe, kritine, odstranjevanje objektov in 
podporni zidovi nad 1,5 metra (Predlog OPN, 2014). 
Višina novo načrtovanih zgradb mora sovpadati z okoliškimi objekti v prostoru. Prav tako 
naklon in kritina strehe, kjer sta dodatno prilagojena glede na podnebne razmere območja. 
Objekti lahko imajo kletne prostore, če na območju ni varstvenih omejitev. Podkletenih je 
lahko več nadstropji, ki so površinsko večja od tlorisa pritličja, če se s tem ne ovira 
ozelenjevanje okolice objekta in so od parcelne meje odmaknjeni najmanj 4 metre. Kletni 
prostori, ki so celotno vkopani, se ne obravnavajo pri izračunu faktorja zazidanosti in izrabe 
zemljišča (Predlog OPN, 2014). 
2.4 Gospodarska javna infrastruktura 
Gospodarska javna infrastruktura ali krajše GJI zajema objekte GJI in ostalo javno 
infrastrukturo. Objekti GJI so zabeleženi v Zbirnem katastru GJI. Med GJI spada prometna, 
komunalna, energetska, vodna infrastruktura, infrastruktura za varovanje naravnega 
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bogastva in varstva okolja ter druga javna infrastruktura, kot so zelene in javne površine, 
pokopališča, urbana oprema, ekološki otok in prometna signalizacija. Našteti podatki, ki so 
zabeleženi, omogočajo varno in načrtno izrabo okolja (PISO, 2016). GJI je urejena s 
prostorsko izvedbenimi pogoji (Predlog OPN, 2014). 
2.4.1 Prometna infrastruktura 
Cesta je zgrajena in utrjena površina, ki jo uporabljajo vsi ali le določena skupina 
udeležencev v prometu, pod enakimi pogoji določenimi s predpisi (Čerpes in sod., 2008).  
Kategorizacija javnih cest je razdeljena na državne ceste, občinske ceste in javne poti. Med 
državne ceste spadajo vse avtoceste, hitre ceste, glavne in regionalne ceste. Lokalne ceste 
spadajo pod občinske ceste, ki so javne. Javne poti so namenjene povezovanju naselij ali 
njihovih delov v občini, lahko pa so namenjene le določenim udeležencem v prometu 
(Čerpes in sod., 2008). Vozišča so lahko različnih materialov, kot je gramoz, tlakovci, beton 
ali asfalt. Funkcija cest na občinski ravni se deli na ceste znotraj naselij in med naselij, 
gozdne ter poljske poti (Wikipedia, 2016). 
Čerpesova in sodelavci (2008) ceste v mestih delijo na glavne ceste, avenije, ulice v mestu, 
ceste v območju nakupovalnih središč, ulice in trgi znotraj stanovanjskega območja, cone 
umirjenega prometa, dvorišča znotraj zgrajene stavbe in prostor za parkirišča. 
Pri načrtovanju prometne infrastrukture upoštevamo širino osebnega vozila med 2,00 in 2,25 
metra, dostavnega ali tovornega vozila med 2,35 in 3,00 metra ter pešca ali kolesarja 1 
meter. S podanimi širinami dosežemo udoben in neoviran pretok (Čerpes in sod., 2008). 
Ulice znotraj novo načrtovanih naselji morajo biti širine 10 metrov (Predlog OPN, 2014). 
Urbanizem pri urejanju križišč daje poudarek varnosti, smiselnemu pretoku vozil, vizualni 
vklopitvi v okolje ter stroškom gradnje. Križišča so različna glede na vrsto križanih cest, smer 
priključitve, enakovrednost ali prednost cest, nivoja cest, ločena uporaba cestišča za 
kolesarje, pešce in javni promet, uporabo semaforja ali drugih smerokazov, razvrstitveni 
vozni pas, preglednost in psihološke dejavnosti. Dimenzija križišča je odvisna od števila 
voznih pasov, širine cestišča, hitrosti zaviranja in vrste vozila. Pri določitvi radija krivine sta 
ključna hitrost in vrsta vozila. Najmanjši radij, uporabljen pri počasnem in redkem prometu, je 
od 7 do 8 metrov, najbolj uporaben radij pa od 20 do 25 metrov (Pogačnik, 1999). Pogačnik 
(1999) križišča deli glede na pravokotno križanje dveh cest z zamikom ali brez, križanje v 
obliki črke T, diagonalno priključevanje, pravokotno  križanje enakovrednih cest izven nivoja 
in sedaj največkrat uporabljeno  ter najbolj varno krožišče. 
Obračališča primernih velikosti načrtujemo takrat, ko se ceste znotraj stanovanjske gradnje, 
dovozi ali zasebne ceste končajo slepo (Pogačnik, 1999). 
Možne so različne vrste obračališč (enote v metrih): 
 
Slika 1: Različne dimenzije pri obračališčih (Pogačnik, 1999) 
8                                                                                         Kodele, T. 2017. Predlog idejne zasnove OPPN v Občini Ajdovščina.                                                                                                     
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, Visokošolski študijski program Tehnično upravljanje nepremičnin. 
 
Mirujoči promet je potrebno dobro načrtovati, saj 70 % časa vozila mirujejo. Vozila so v tem 
času na parkiriščih, v garažah ali mehaničnih delavnicah. Število potrebnih parkirnih mest je 
odvisno od namembnosti objektov in velikosti dejavnosti glede na določeno lokacijo, 
pričakovanega obiska ljudi, vrsto vozila itd.. Potrebno je predvideti 10 – 15 % več parkirišč, 
kot je potreb zaradi hitrejšega pretoka vozil, lažjega premikanja, razporejanja in rezervnih 
parkirnih mest. Potrebno število parkirnih mest (PM) pri enodružinskih hišah je 1 do 2 parkirni 
mesti na enoto ter pri večstanovanjskih hišah 1 do 1,5 parkirnega mesta na enoto. Glede na 
vrsto cestišča ločimo bočno, poševno pod poljubnim kotom in pravokotno parkiranje 
(Pogačnik, 1999).  
Bočno parkiranje ne zahteva posebnih površin za dovoz na parkirno mesto, zato je najbolj 
racionalno. Pogoj za omogočanje takšnega parkiranja je mirna, manj nagnjena, manj 
prometna ter dobro pregledna prometna cesta. En parkirni prostor za osebno vozilo je širok 
1,7 – 2 metra in dolg 5,5 – 6 metra. Pri bočnem parkiranju ob glavnih cestah je ob parkirišču 
potreben varovalni pas širine 0,25 – 0,5 metra. Poševno parkiranje pod poljubnim kotom 
uporabljamo takrat, ko je premalo prostora za pravokotno parkiranje ali pri enosmernih 
dovoznih cestah. Velikost parkirnega mesta za osebno vozilo je odvisna od kota parkiranja 
glede na vozišče. Pravokotno parkiranje predstavlja največji prihranek površin, pri čemer je 
obojestransko izkoriščeno vozišče. Širina parkirnega mesta namenjenega osebnemu vozilu 
je 2,3 metra, dolžina pa 4,8 metra (Pogačnik, 1999). 
Peš promet je pomemben, ker je pešec vsakdo. Pomembni so optimalni pogoji glede 
urejenosti pešpoti, dostopnosti, varnosti, privlačnosti okolice, zaščite pred hrupom,... Poleg 
teh pogojev je potrebno upoštevati tudi gibalno ovirane osebe in odstraniti arhitekturne ovire. 
Peš promet je sestavljen iz prostora za komunikacijo, kot je hoja ter za poljavni prostor, ki je 
namenjen pogovoru, postanku, ogledu in javni prostor, ki ni namenjen komunikaciji, to so trgi 
in ploščadi. Peš promet se izvaja na pločnikih, peš poteh, stezah, pasažah, podhodih, 
nadhodih, dvigalih, prehodih na križišču ter trgih, ploščadi, atrijih, terasah itd. Konstrukcija 
peš poti je lahko iz gramoza, opečnih tlakovcev, betona, trave, zemlje, peska ali asfalta,... 
Minimalna širina, ki jo pešec potrebuje za gibanje je 80 centimetrov. V primeru načrtovanja 
hodnikov za pešce (pločnikov) planiramo srečanje vsaj dveh oseb, zato je minimalna širina 
pločnika 1,6 metra, prosta in nezaraščena višina pa sega do 2,5 metra. Pri majhnem številu 
pešcev je lahko pločnik le na eni strani cestišča. Pločnik ne sme biti urejen ob cestišču, če je 
dovoljena hitrost vozil večja od 70 km/h. V tem primeru uredimo zeleni varnostni pas v širini 
najmanj 0,5 metra, če je ozelenjen 1,5 metra, v primeru zasaditve drevja pa je njegova širina 
vsaj 2 metra. Pločnik je od cestišča dvignjen za 12 – 15 centimetrov. Vse to omogoča večjo 
varnost pešcev (Pogačnik, 1999). 
Premagovanje višinskih razlik izvajamo s stopnicami, dvigali, premičnimi stopnicami in 
klančinami. Stopnišča na javnih mestih morajo biti široka najmanj 2,4 metra. Vse stopnice 
morajo biti enako visoke in dolge. Dolžina koraka je približno 63 centimetrov, največja višina 
stopnice na javnih mestih je 16,5 centimetra, najmanjša globina pa 28 centimetrov. Stopnice 
so lahko zelo udobne z dimenzijami višine 14,5 centimetrov, globine 34 centimetrov in imajo 
strmino 42,5 %, udobne stopnice so 15 centimetrov visoke, 33 centimetrov globoke in imajo 
strmino 45,5 % ter sprejemljive stopnice višine 15,5 centimetra, globine 32 centimetra ter je 
njihova strmina 48,5 %. Zaradi lažje hoje starejših so ob stopnicah priporočene ograje 
(Pogačnik, 1999). 
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Peš in mirujoči promet za funkcionalno ovirane, med katere spadajo invalidi z vozički, 
starejši, slabovidni in slepi, zato je za njih potrebno posebej poskrbeti s humanim 
urbanizmom. Ker mora biti prostor dostopen vsem, arhitekturne ovire v obstoječi opremi 
prostora odpravljamo. Za to skupino ljudi je nagib terena največ 5 %, pri 4 – 5 %  nagibu 
morajo biti že vodoravna počivališča. Širina pločnika je najmanj 1,2 metra, kar omogoča 
srečanje invalidskega vozička s pešcem. Potrebno je urediti prehode iz pločnika na cesto, ki 
morajo biti poglobljeni. Minimalna višina roba je 1,5 centimetra in služi slepim in slabovidnim 
kot vodilo. Na semaforiziranih prehodih mora biti urejen zvočni signal za slabovidne in slepe. 
Pomoč starejšim in gibalno oviranim prestavljajo ograje ob rampah in stopnicah. Parkirna 
mesta, ki so namenjena funkcionalno oviranim, so širša od navadnih parkirišč za 1 meter na 
strani, kjer invalid vstopa in izstopa. Taka parkirna mesta so locirana čim bliže cilju poti 
oziroma vhodom v ustanovo kot je pošta, trgovina, banka, zdravstvena ustanova itd.. Pri 
pravokotnem parkiranju je širina parkirišča 3,3 metra, dolžina 4,8 metra, kjer so črte 
označene z rumeno barvo (Pogačnik, 1999). 
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3 PROSTORSKA ZAKONODAJA  
 
3.1 Zakon o prostorskem načrtovanju 
Zakon o prostorskem načrtovanju (ZPNačrt, 2007) ureja prostor z vrsto in vsebino 
prostorskih aktov, njihovo medsebojno povezanost ter določa postopek izdelave in potrditve 
prostorskih aktov. Znotraj zakona je določeno priključevanje gospodarske javne 
infrastrukture ter urejanje prostorskega informacijskega sistema. 
Vrste prostorskih aktov: 
1. Državni 
 Državni strateški prostorski načrt (DSPN) 
 Državni prostorski načrt (DPN) 
2. Občinski 
 Občinski prostorski načrt (OPN) 
 Občinski podrobni prostorski načrt (OPPN) 
 Občinski strateški prostorski načrt  
3. Medobčinski 
 Regionalni prostorski načrt (RPN) 
 (vir: ZPNačrt, 2007) 
Občinski prostorski načrt (OPN) je urejen z Zakonom o prostorskem načrtovanju. V 
posameznih občinah določa posamezne cilje in izhodišča prostorskega razvoja, rabo 
prostora, umestitev v prostor ter načrtovanje prostorskih ureditev lokalnega pomena. OPN v 
izvedbenem delu določa območja, ki so namenjena izdelavi Občinskega podrobnega 
prostorskega načrta (PISO, 2016). 
Občinski podrobni prostorski načrt (OPPN) je prostorski akt, ki se izdela za posamezno 
enoto urejanja prostora znotraj Občinskega prostorskega načrta (OPN). Občinski podrobni 
prostorski načrt se pripravi v primeru pozidave na redko pozidanih območjih, na območjih ob 
prenovitvi, zaokroževanju ali večanju naselja, izgradnji gospodarske javne infrastrukture, ob 
prenovi območij naravnih in drugih nesreč, ob pridobivanju naravnih virov ter kadar se okolje 
ureja celovito (ZPNačrt, 2007). 
Kodele, T. 2017. Predlog idejne zasnove OPPN v Občini Ajdovščina.                                                                                          11 
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG,Visokošolski študijski program Tehnično upravljanje nepremičnin. 
4 PREGLED IN ANALIZA MESTA AJDOVŠČINA 
 
Na zahodu Slovenije je Vipavska dolina, v kateri je največja, zgodovinsko in gospodarsko 
pomembna Občina Ajdovščina. Njen razgiban teren obsega 245 km2, na katerem živi 19.047 
prebivalcev (SURS, 2016). Občina Ajdovščina se s 77,7 preb./km2 uvršča med srednje velika 
slovenska mesta (Občina Ajdovščina, 2016). 
Glavno mesto občine je mesto Ajdovščina v velikosti 7 km2  in ima 6.665 prebivalcev, kar je 
950 preb./km2  (SURS, 2016). Ajdovščina ali zgodovinsko imenovano Castra, je mesto, ki je 
bilo prvotno v lasti Rimljanov. Takrat so zgradili strnjeno obzidje s štirinajstimi stolpi 
namenjeno vojaški utrdbi. Na tem območju so do konca druge svetovne vojne prevladovali 
še oglejski patriarhi, goriški grofje, Turki, Benečani, Habsburžani in Italijani. Vsi so del bogate 
zgodovine v Ajdovščini (Občina Ajdovščina, 2016). 
Po vojni se je gospodarstvo močno razvilo na različnih področjih in s tem se je v mesto 
priseljevalo veliko delovne sile. Posledično so se poleg industrijskih obratov gradile tudi 
raznovrstne stanovanjske stavbe, ki so bile v lasti različnih družbenih slojev. Za razliko od 
industrijskih objektov, ki so v večini locirani v južnem delu mesta, so najstarejši stanovanjski 
objekti zgrajeni med šturskim starim jedrom in rimsko utrdbo v centru Ajdovščine. V zadnjih 
desetih letih je prostorski razvoj usmerjen h gradnji stanovanj za lastne potrebe in trg ter h 
gradnji objektov za trgovino, proizvodne dejavnosti in storitve, ki površine v mestu 
zapolnjujejo in zaokrožujejo na njegovem robu (Predlog OPN, 2014). Boljšo kakovost bivanja 
nudijo zelene površine v mestu, ki so ob reki Hubelj in potoku Lokavšček, parki, hrib Školj, 
drevoredi, športne in rekreacijske površine v Palah ter zeleno podeželsko zaledje. Vse 
grajene stavbe na tem območju so prilagojene značilnemu vetru, burji, ki v sunkih dosega 
hitrost do 180 km/h.  
4.1 Struktura gradnje v Ajdovščini 
Strukturo zazidave in objektov v Ajdovščini je opisal Krečič (2010). Po morfologiji je objekte 
razdelil v devet različnih tipov zazidave, odvisnih od časa nastanka: 
Gručasta antična zazidava 
Zajema območje rimskega kastruma v velikosti 1,9 hektara. Značilna je bila pravokotna 
oblika ulic, v kateri se zgradbe niso dotikale (Krečič, 2010). Krečič (2010) predvideva, da se 
je taka zazidava že v srednjem veku začela mešati z drugimi objekti, v največji meri s 
srednjeveško gručasto pozidavo. Zaradi zgoščevanja so nastali stikajoči objekti.  
Gručasta zazidava do 19. stoletja 
Ta tip zazidave obsega 1,7 hektara celotne površine Ajdovščine in  je v starem jedru Šturij 
ter nekaterih drugih manjših delih. Ta tip prepoznamo po srednjeveškem načinu gradnje s 
stisnjeno obulično pozidavo in ukrivljenim ali lomljenim vzdolžnim profilom prometnice. 
Takrat je bilo cestišče namenjeno vozovom in temu primerna je bila tudi njegova širina, ki je 
sedaj izrabljena kot enosmerna cesta. V Šturjah je okrog cerkve, ki je edina samostoječa 
zgradba, zgrajenih veliko strnjenih primorskih hiš (Krečič, 2010).  
Obulični niz iz 19. stoletja 
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Predstavlja obulično pozidavo trških hiš ob glavnih ulicah, ki vodijo v stari center mesta. V 
takšnih zgradbah so bivale premožnejše ajdovske družine. Velikost niza je približno 1,8 
hektara, pri katerem je redkejša zazidava. Proste površine med hišami so namenjene 
dvoriščem in zelenim površinam. Ta niz je viden tudi na obrobju mesta, kjer so kmečke hiše 
primorskega tipa obulično zgrajene namesto trških hiš (Krečič, 2010). 
Niz posamičnih objektov iz 20. stoletja 
Krečič (2010) ugotavlja, da v Ajdovščini prevladujejo posamične enodružinske hiše izven 
središča mesta in so v lasti srednjega sloja ljudi. Večina hiš je bila zgrajena zaradi 
dinamičnega gospodarstva in industrije ter zaposlenih v teh podjetjih. Zaradi časovne stiske 
je opazen primanjkljaj dolgoročnega načrtovanja. Krečič (2010) v ta niz umešča tudi 
meščanske vile navadne gradnje in gradnje z zamikom vil. V zadnjih nekaj letih so zgrajene 
tudi modernejše vile, postavljene na sredino pripadajoče večje parcele.  
Strnjen niz objektov iz 20. stoletja 
Veliko zanimanje po stanovanjih je privedlo do gradnje strnjenih nizov enodružinskih hiš, kot 
so vrstne hiše in dvojčki (Krečič, 2010). 
Kompleks poslovno – stanovanjskih objektov iz 20. stoletja 
Po letu 1970 se je prvi kompleks poslovno – stanovanjskih objektov zgradil ob mestnem 
jedru. Prvi je bil kompleks hotela in zdravstvenih potreb. V naslednjih 10 letih je bil zgrajen, 
še zdaj dobro izkoriščen strnjen kompleks, ki ima v pritličju poslovne prostore in v nadstropjih 
stanovanja. Ob kompleksu so parkirišča, ki služijo ne samo obiskovalcem poslovnih 
prostorov in stanovalcem tega kompleksa, ampak so namenjena obiskovalcem mesta. 
Kasneje sta bila zgrajena še dva kompleksa podobne velikosti in z enako razporeditvijo 
prostorov (Krečič, 2010). 
Blokovski kompleks tipa soseske 
Bloki so bili prvotno zgrajeni za delovno silo v podjetjih in vojski. Značilna je prosto stoječa 
postavitev objektov, med katerimi so parkirne in igralne površine ter pešpoti. Skupaj tvorijo 
celoto soseske. Blokovska pozidava v velikosti približno 1,8 hektara je na vzhodu mesta in je 
največja v Ajdovščini. Zanjo je značilna gosta pozidava, ki vključuje zunanja parkirna mesta. 
Ta kompleks se je v zadnjih nekaj letih še povečal za približno 0,3 hektara nižjih blokov 
(Krečič, 2010). 
Krečič (2010) opisuje še dva ne stanovanjska tipa v Ajdovščini, kompleks proizvodnih 
objektov in solitarni trgovski objekt.  
Posebej je Krečič (2010) opisal še vrste objektov, ki sestavljajo mesto Ajdovščina: 
Avtohtona hiša (kmečka hiša) 
Stari deli mesta in zaselki so pozidani s tipično primorsko hišo. Hiše so bile nekoč v lasti 
revnejšega in kmečkega prebivalstva, ki so zemljišča za kmetovanje imeli v bližini kmečkega 
doma. Avtohton tip hiše je zaradi mnogih dozidav in preureditev težko določiti. V 
najštevilčnejših primerih so enodružinske hiše s položnejšo streho krita s tipičnimi strešniki – 
korci. Sprednje in zadnje pročelje sta si zelo podobna (Krečič, 2010). 
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Trška hiša iz 19. stoletja 
Grajene so izven obzidja, ob glavnih cestah, ki vodijo v jedro mesta. Hiše so bile v pritličju 
namenjene za trgovske, delavske ali gostinske dejavnosti. V nadstropjih pa so bila 
stanovanja premožnejših občanov. Objekti so eno ali dvonadstropni, s pravokotnim tlorisom. 
Od ostalih objektov se razlikujejo zaradi razkošne okrasitve fasade in kamnitih obokov 
(Krečič, 2010).  
Meščanska vila 
Vile so bile zgrajene ob razcvetu industrije v mestu. Bile so v lasti glavnih tovarniških mož. 
Vile so imele boljšo postavitev kot trške hiše, saj so bile prosto stoječe in ob urejenih zelenih 
površinah. Njihove fasade so razgibane in razkošno okrašene s štirikapno streho. Različne 
so bile po velikosti tlorisa (Krečič, 2010). 
Prosto stoječa enodružinska hiša 
Je največkrat uporabljen tip pozidave, ki se med seboj bistveno ne razlikuje. Večina hiš ima 
eno nadstropje. Hiše imajo balkone, vetrolove in velika okna ter značilno kritino – korce. Ob 
hišah so naknadno zgrajene garaže ali delavnice. Najbolj osončeno območje ob hiši služi za 
vrt. V zadnjem času se na obrobju mesta gradijo prosto stoječe enodružinske vile, ki imajo 
bistveno večji tloris in so na veliki parceli (Krečič, 2010). 
Vrstna hiša 
Vrstne hiše so bile zgrajene zaradi priseljevanja številnih delavcev. Vsem je enak ozek 
pravokotni tloris in manjša zelenica s parkiriščem ob hiši. Izjema so le vrstne hiše v delavski 
koloniji, ki imajo razčlenjen tloris, salonitno ali betonsko ravno streho (Krečič, 2010). 
Blok, vila blok 
Velika večina blokov je bila zgrajena za delavce in priseljence srednjega in nižjega sloja. 
Večina starejših stavb je iz betona in opeke, v dveh etažah. Z novejšimi materiali so kasneje 
zgradili še nekaj višjih stavb z bolj razčlenjenimi fasadami (Krečič, 2010).  
Proizvodno – stanovanjska hiša (obrtne delavnice) 
S ponovnim oživljanjem obrti so bile zgrajene hiše, kjer je pritličje zastekljeno in namenjeno 
obrtni delavnici. Nadstropje služi kot stanovanje. Proizvodnji in stanovanjski del ni vidno 
ločen (Krečič, 2010). 
Poslovno – stanovanjska stavba 
V primerjavi s proizvodno – stanovanjskimi hišami so obravnavane stavbe bistveno boljše 
arhitekturne zasnove. V pritličju so zastekljeni poslovni prostori, v nadstropjih so stanovanja. 
Stavbe so novejše in zato vključujejo kovino, okrogle stebre in okrogla okna ter so prekrite s 
korci. Ob stavbah so večje parkirne površine (Krečič, 2010). 
 
Krečič (2010) je naštel in opisal še paviljon, trgovsko halo, proizvodno halo in poslovno 
stavbo. Te naštete vrste objektov ne služijo kot stanovanjski objekti. 
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4.2 Morfološka analiza Ajdovščine 
Morfološka analiza opisuje zgradbe in oblike objektov na obravnavanem območju. Rezultat 
morfološke analize je ugotovljena oblika objektov, njihova lega v prostoru, medsebojni odnosi 
med objekti in ostalimi sestavinami prostora in odnos morfoloških enot med seboj. Z 
rezultatom morfološke analize si pomagamo pri zasnovi novih poselitvenih območjih, pri 
čemer tvorimo nov ali nadaljujemo obstoječi morfološki niz. 
Severni in vzhodni del Ajdovščine nad starim jedrom predstavljajo stanovanjska območja 
(morfološka enota B, morfološka enota C, morfološka enota D, morfološka analiza E, 
morfološka analiza F; slika 2), ki so v veliki večini prostostoječe enodružinske hiše (B: 
enodružinske stanovanjske hiše), vrstne hiše (D: vrstne hiše), nekaj je tudi dvojčkov (C: 
dvojčki) ter večstanovanjskih objektov (E: večstanovanjski objekti, F: linijski večstanovanjski 
objekti). Ob starem jedru so območja centralnih dejavnosti, ki se z izobraževalnimi 
ustanovami širijo na jugovzhod in severozahod. V smeri jugozahoda so velika območja s 
proizvodnimi in industrijskimi dejavnostmi (slika 2).  
4.3 Vizualna analiza Ajdovščine 
Predstavlja zaznavanje prostora s pogledom iz obravnavanega območja. Na vizualni analizi 
so predstavljene bistvene naravne in grajene značilnosti širšega okoliša. 
Vizualna analiza Ajdovščine je predstavljena na sliki 3. Ajdovščina je s severa in 
severovzhoda zaprta z gozdom oz. poraščenim območjem, ki se iz dna doline strmo vzpenja 
do Gore in predstavlja naravni rob. Območje pod avtocesto, ki predstavlja grajeni rob na 
jugozahodni strani Ajdovščine, je ravno in z obsežnimi kmetijskimi površinami. Na severni 
strani mesta je izvir reke Hubelj. Reka, ki teče skozi mesto, daje mestu poseben pečat, ter se 
izliva v Vipavo. V reko Hubelj se izliva Lokavšček. Hubelj predstavlja naravno ločnico in 
Ajdovščino razdeli na dva dela (vzhodni in zahodni). V zahodnem delu prevladujejo 
stanovanjski objekti, ki se razprostirajo do gozdne meje. Na severni strani je tik ob gozdni 
meji staro vaško jedro. Na zahodni strani Hublja pa je staro mestno središče, industrijska in 
gospodarska dejavnost iz časa po drugi svetovni vojni. Na zahodni strani mesta je iz smeri 
Nove Gorice speljana železniška proga, ki se v Ajdovščini zaključi. Dominante nam nudijo 
lažjo orientacijo v prostoru. V Ajdovščini so cerkev sv. Janeza Krstnika in sv. Jurija, obzidje 
rimske Castre ter osrednji mestni Titov trg. Cesta je speljana iz središča na štiri ključne 
smeri, proti izviru reke Hubelj, Colu, Vipavi in Novi Gorici. Obvoznica na južni strani po večini 
zaokrožuje mesto ter omogoča boljši dostop avtocestnemu priključku. Najvišje stavbe v 
Ajdovščini so silosi, ki  pripadajo živilskemu podjetju in predstavljajo moteči element (slika 3). 
4.4 Karta dejavnosti Ajdovščine 
V analizi dejavnosti smo ugotovili, da se centralne dejavnosti povečini nahajajo v jedru mesta 
ter na območjih, ki so prometno lažje dostopna, odvisno od tega, ali služijo prebivalcem v ožji 
ali širši okolici. Za lokalno prebivalstvo je pomembna oddaljenost od bivalnih območji in 
pešpoti. Zato so dejavnosti, ki so v vsakodnevni ali večkrat tedenski uporabi, locirana v 
samem središču mesta in s tem nudijo središču pomen ter ljudem socialna srečanja. 
Dejavnosti, ki služijo tudi širši okolici, so locirana ob avtocestah, glavnih cestah, križiščih in 
pokrivajo velike površine. 
Slika 4 predstavlja dejavnosti v Ajdovščini ter njihovo oddaljenost od obravnavanega 
območja. Dostopnost oskrbnih centrov, zdravstvenih ustanov, banke, pošte, kulturnih 
ustanov, tržnice in še nekaterih drugih dejavnosti, ki so v samem centru Ajdovščine, je od 
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obravnavanega območja oddaljeno 1,5 kilometra po lokalnih cestah. Šole ter športno in 
rekreacijska območja so v rangu 2. kilometrov po lokalnih cestah. Avtobusni in železniški 
javni promet je v oddaljenosti 1,9 kilometra po lokalnih cestah. Najbolj oddaljeni so 
industrijski objekti, športno letališče ter večje trgovine, ki velikemu delu prebivalstva 
Ajdovščine, predstavljajo delavna mesta. Verski ustanovi so v radiju 1,5 kilometra. Možnost 
prenočitve nudi hotel v središču mesta, hostel ali kamp v sklopu večjega športnega objekta. 
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5 OBRAVNAVANO OBMOČJE 
 
5.1 Opis in obseg območja 
Za Ajdovščino so značilne mile zime in vroča poletja. Povprečna temperatura v poletnih dneh 
je 24°C, v zimskih pa 4°C (TIC, 2016). Pogled iz območja je jugozahodno usmerjen. Zaradi 
značilnega hladnega in sunkovitega vetra imenovanega burja, ki se iz planot spušča proti 
dolini, ter toplega in vlažnega jugozahodnega vetra, je na območju dobra prevetrenost. 
Območje je dobro osončeno. V jutranjih urah je ključen prihod sonca izza nanoškega hriba, v 
večernih urah pa dolžino sončnega dne določa zahod sonca za Planino (pozimi) ali Italijo 
(poleti). 
Terasasto območje obsega zemljišča znotraj katastrske občine Šturje (KO 2380) v Občini 
Ajdovščina, pod naseljem Grivče v velikosti 22.144,9 m2 (GURS, 2016). 
Na obravnavanem območju ni posebnih omejitev s področja varovanja naravne dediščine, 
hkrati območje ni pomembno z vidika varovanja krajinske podobe. Območje spada v 
hidrografsko porečje Soče, ki jo tvorijo reka Hubelj od sotočja z Lokavščkom do vtokov v 
reko Vipavo, ter je na hidrogeološki karti prikazano kot manjši vodonosnik z lokalnimi in 
omejenimi viri podzemne vode. Del območja na severni strani spada med erozijsko 
opozorilna območja, kjer veljajo zahtevani zaščitni erozijski ukrepi. Na jugovzhodnem delu je 
zaznano manjše območje z običajnimi zaščitnimi ukrepi. Območje je izven poplavnih con, 
varstva vodnih virov in rudnih nahajališč. Območje na severozahodni strani omejuje struga 
Grivškega potoka, na jugovzhodni strani pa grapa hudournika. Območje je izven 
zavarovanega in kakovostnega kmetijskega zemljišča. Nova pozidava obravnavanega 
območja ne predstavlja rušenj, preselitev dejavnosti, nadomestnih stanovanj ali drugih izgub 
obstoječih vrednosti, saj na območju ni obstoječih zgradb (ARSO, 2016). 
Obstoječi teren ima izrazito terasasto dvigovanje v smeri jugovzhod – severozahod. Najnižja 
nadmorska višina območja, ki se stika s cesto na Ulici Vena Pilona, je 138,6 metrov, najvišja 
pa na severni strani meji z drugo-razrednim kmetijskim zemljiščem in je 166,3 metrov. 
Razlika med njima znaša 27,7 metrov in predstavlja 17 % naklon (GURS, 2016).  
 
5.2 Zemljiškokatastrski prikaz območja in lastništvo 
Zemljiškokatastrski prikaz 
Na zemljiškokatastrskem prikazu (slika 5) je razvidna celotna meja parcel ali njenih delov s 
podanim centroidom ter parcelno številko.  
Na sliki 5 so prikazane parcele s parcelnimi številkami, ki so namenjene pozidavi. Območje 
namenjeno pozidavi tvorijo parcele: 62/1, 62/2, 69/2, 69/6, del 71/1, 71/2, 72/1, 72/2, 72/76 
ter del 1669/4. 
Območje meji na parcele s parcelnimi številkami: 1669/3, 50/5, 72/62, 1667/32, 1667/28, 
187/1, 52, 72/78, 69/7, 72/3, 71/3, 38/5, 90/2, 185/3, 185/1. 
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Slika 5: Zemljiškokatastrski prikaz območja (vir: GURS, 16. 11. 2016) 
Lastniška struktura 
V preglednici 1 so zapisani lastniki obravnavanih zemljišč. Podatki so pridobljeni iz zemljiške 
knjige. Občina Ajdovščina ima v lasti štiri parcele s skupno površino 1.224,8 m2, kar je 5,53 
% celotnega obravnavanega območja. Največji delež v velikosti 16.236,7 m2, kar je 73,32 % 
celote, pripada podjetju Duka Capitol trgovanje z nepremičninami d.o.o. – v stečaju. Ostalih 
21,15 % celotnega območja je v zasebni lasti.  
Preglednica 1: Lastniška struktura (vir: GURS, 12.11.2016) 
Lastnik Parcela Delež območja (%) Delež območja (m2)
Zasebna last 1669/4 0,86 190,7
Duka Capitol trgovanje z 
nepremičninami d.o.o. – v stečaju 62/1 73,32 16236,7
Zasebna last 62/2 4,55 1007,6
Zasebna last 69/2 1,09 241,3
Zasebna last 69/6 13,63 3018
Občina Ajdovščina 71/1 0,57 126,7
Zasebna last 71/2 4,17 923,1
Občina Ajdovščina 72/1 0,75 165,5
Občina Ajdovščina 72/2 1,02 225,8
Občina Ajdovščina 72/76 0,04 9,5  
5.3 Namenska raba in prostorski dokumenti za območje  
Namenska raba območja 
Namenska raba predstavlja razvrščanje rab v prostoru, določeno v Občinskem prostorskem 
načrtu. V Ajdovščini je veljaven OPN, iz leta 2004 (OPN, 2004). V preglednici 2 je 
predstavljena namenska raba mesta Ajdovščina na podlagi trenutno veljavnega OPN. 
Območje je po podrobni namenski rabi skoraj v celoti uvrščeno med stanovanjske površine. 
V preglednici 2 sta predstavljeni izjemi, 11 % del parcele s parcelno številko 62/1 ter 26 % 
del parcelne številke 69/2, ki sta določena kot drugo kmetijsko zemljišče. Obravnavano 
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območje je obkroženo z načeto pozidavo stanovanjskih hiš in je po namenski rabi 
namenjeno stanovanjskim površinam (GURS, 2016). 
Preglednica 2: Namenska raba (vir: GURS, 18. 10. 2016) 
Parcela Delež namenske rabe (%) Namenska raba
1669/4 100 Območja stanovanj
62/1 11 Druga kmetijska zemljišča
62/1 89 Območja stanovanj - zemljišče za gradnjo
71/2 100 Območja stanovanj
71/1 100 Območja stanovanj
62/2 100 Območja stanovanj - zemljišče za gradnjo
72/2 100 Območja stanovanj
72/1 100 Območja stanovanj
72/76 100 Območja stanovanj
69/6 21 Območja stanovanj
69/6 79 Območja stanovanj - zemljišče za gradnjo
69/2 26 Druga kmetijska zemljišča
69/2 74 Območja stanovanj  
Plani Občine Ajdovščina za to območje 
Občinski prostorski načrt iz leta 2004 in Predlog Občinskega prostorskega načrta iz leta 2014 
navajata za stanovanjski del pod Grivčami pozidavo na praznih z namensko rabo določenih 
stanovanjskih zemljiščih, kar zajema skoraj v celoti tudi naše obravnavano območje (OPN, 
2004; Predlog OPN, 2014). 
Izdelani OPPN za obravnavano območje 
Za obravnavano območje so že bile izdelane idejne zasnove, ki niso bile sprejete s strani 
občinskega sveta. Razlog za to je dobrobit investitorja in ne kakovostno bivanje ter zasnova 
izven konteksta okolice. Investitor je v primeru zasnove Grivče III - Sončnice na območju 
načrtoval poselitev (preglednica 3) visoke gostote in presegel faktor izrabe zemljišča in faktor 
zazidanosti (Občinski lokacijski načrt, 2007). V vodilni mapi komunalne infrastrukture za 
sosesko Sončnice v Ajdovščini je predvidena poselitev za približno 470 oseb (Komunalna 
infrastruktura za sosesko Sončnice v Ajdovščini, 2007). 
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Preglednica 3: Podatki Občinskega lokacijskega načrta Grivče III - Sončnice 
P34-B7 922,03 332,50 18 0,5 755,78 17,5 x 9,5 166,25 Dvostanovanjska vila K+P+1
P33-C1 417,98 370,00 44 0,5 232,98 18,5 x 10,0 185,00 Večstanovanjska vila K+P+1
P32-C2 348,56 370,00 53 0,5 163,56 18,5 x 10,0 185,00 Večstanovanjska vila K+P+1
P31-C3 509,55 370,00 36 0,5 324,55 18,5 x 10,0 185,00 Večstanovanjska vila K+P+1
P30-D1 748,41 660,00 44 0,5 418,41 22,0 x 15,0 330,00 Večstanovanjska vila K+P+1
P29-D3 734,66 660,00 45 0,5 404,66 22,0 x 15,0 330,00 Večstanovanjska vila K+P+1
P28-D5 627,79 990,00 53 0,3 297,79 22,0 x 15,0 330,00 Večstanovanjska vila K+P+1+M bivalna
P27-D7 678,77 990,00 49 0,3 348,77 22,0 x 15,0 330,00 Večstanovanjska vila K+P+1+M bivalna
P26-D8 859,73 990,00 38 0,3 529,73 22,0 x 15,0 330,00 Večstanovanjska vila K+P+1+M bivalna
P25-D6 876,77 990,00 38 0,3 546,77 22,0 x 15,0 330,00 Večstanovanjska vila K+P+1+M bivalna
P24-D4 709,71 990,00 46 0,3 379,71 22,0 x 15,0 330,00 Večstanovanjska vila K+P+1+M bivalna
P23-D2 719,22 990,00 46 0,3 389,22 22,0 x 15,0 330,00 Večstanovanjska vila K+P+1+M bivalna
P22-A1 973,80 237,50 12 0,5 855,05 12,5 x 9,5 118,75 Enostanovanjska vila K+P+1
P21-A2 1220,72 237,50 10 0,5 1101,97 12,5 x 9,5 118,75 Enostanovanjska vila K+P+1
P20-B6 885,77 332,50 19 0,5 719,52 17,5 x 9,5 166,25 Dvostanovanjska vila K+P+1
P19-B5 702,00 332,50 24 0,5 535,75 17,5 x 9,5 166,25 Dvostanovanjska vila K+P+1
P18-B4 726,24 332,50 23 0,5 559,99 17,5 x 9,5 166,25 Dvostanovanjska vila K+P+1
P17-B3 763,09 332,50 22 0,5 596,84 17,5 x 9,5 166,25 Dvostanovanjska vila K+P+1
P16-B2 715,38 332,50 23 0,5 549,13 17,5 x 9,5 166,25 Dvostanovanjska vila K+P+1


















5.4 Morfološka analiza obravnavanega območja 
Predstavljeno je ožje območje, kjer je razvidno, da je v Grivčah malo objektov, večina njih je 
prostostoječih enodružinskih hiš iz 20. stoletja, nekaj pa tudi strnjenih in obuličnih kmečkih 
hiš. Hiše so povezane z ozkimi javnimi potmi. Na severovzhodni strani meji območje na 
kmetijske površine. Na vzhodni strani se stika z značilnim submediteranskim gozdom, na 
jugovzhodni pa na pozidano zemljišče vrstnih hiš. Na južni strani ceste je niz 10 hiš zgrajenih 
leta 1985, s posamezno površino zemljišča okrog 300 m2. Na severni strani ceste so v nizu 2 
in 3 hiše zgrajene leta 2005 z nekoliko večjim zemljiščem. Na jugozahodni strani območje je 
lokalna cesta, ki povezuje Ulico Vena Pilona z Grivško potjo in Cesto IV. Prekomorske. Pod 
cesto so v večini prostostoječe enodružinske hiše, ki so najpogostejši tip pozidave v 
Ajdovščini. Ob Ulici Vena Pilona in Cesti IV. Prekomorske so v zadnjem času zgrajene 
prosto stoječe novejše enodružinske hiše vilskega tipa in večji dvojčki. Zelene površine le teh 
hiš so zelo obsežne (slika 6). 
5.5 Gospodarska javna infrastruktura obravnavanega območja 
Na sliki 7 je prikazana gospodarska javna infrastruktura, ki je od obravnavanega območja 
oddaljena: električna energija 74,3 metrov, kanalizacijski vodi 15,3 metrov, 
telekomunikacijski vodi 254,1 metrov, toplotna energija 14597,7 metrov, zemeljski plini 857,6 
metrov, železnica 838,5 metrov (GURS, 2016). 
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6 IDEJNA ZASNOVA 
 
Predlog idejne zasnove OPPN temelji na Predlogu OPN iz leta 2014. Na obravnavanem 
območju v velikosti približno 2,2 hektara je zasnovana nova stanovanjska pozidava (slika 8), 
ki zajema 15 načrtovanih objektov. Vsi objekti so po tlorisni zasnovi točkovno zasnovani in se 
delijo na 9 prosto stoječih enodružinskih hiš, 4 dvostanovanjske hiše - dvojčke in 2 
večstanovanjska vila bloka.  
Zaradi strmega in terasastega območja smo zasnovali štiri višinsko različne terase, ki jih 
povezuje interna ulica. Celotno zasnovano območje se s povezovalno cesto priključi na 
lokalno cesto, Ulico Vena Pilona. V preglednici 4 so podane površine, gabariti, faktorji ter 
oblika zgradbe in njena etažnost za posamezno parcelno številko. 
Preglednica 4: Podatki predloga idejne zasnove OPPN 
P1-A1 922,00 467,28 25 0,5 688,36 17,7 x 13,2 233,64 Enostanovanjska hiša K+P+1
P2-B1 790,00 400,40 25 0,5 589,80 14 x 14,3 200,20 Enostanovanjska hiša K+P+1
P3-B2 790,00 400,40 25 0,5 589,80 14 x 14,3 200,20 Enostanovanjska hiša K+P+1
P4-C1 1434,00 660,00 23 0,5 1104,00 22 x 15 330,00 Dvostanovanjska hiša K+P+1
P5-A2 816,00 467,28 29 0,6 582,36 17,7 x 13,2 233,64 Enostanovanjska hiša K+P+1
P6-C2 1981,00 660,00 17 0,3 1651,00 22 x 15 330,00 Dvostanovanjska hiša K+P+1
P7-D2 1122,00 640,00 29 0,6 802,00 20 x 16 320,00 Večstanovanjska vila blok pol vkopana K+P+1+M nebivalna
P8-D1 1446,00 640,00 22 0,4 1126,00 20 x 16 320,00 Večstanovanjska vila blok pol vkopana K+P+1+M nebivalna
P9-A3 870,00 467,28 27 0,5 636,36 17,7 x 13,2 233,64 Enostanovanjska hiša P+1
P10-B3 1116,00 400,40 18 0,4 915,80 14 x 14,3 200,20 Enostanovanjska hiša P+1
P11-B4 745,00 400,40 27 0,5 544,80 14 x 14,3 200,20 Enostanovanjska hiša P+1
P12-A4 814,00 467,28 29 0,8 580,36 17,7 x 13,2 233,64 Enostanovanjska hiša P+1
P13-C3 1190,00 660,00 28 0,6 860,00 22 x 15 330,00 Dvostanovanjska hiša pol vkopana K+P+1
P14-B5 669,00 400,40 30 0,6 468,80 14 x 14,3 200,20 Enostanovanjska hiša pol vkopana K+P+1



















Na prvi terasi smo zasnovali dva dvojčka s parcelno površino 1190 – 1353 m2 ter eno 
prostostoječo enodružinsko hišo, ki ji pripada parcelna površina 669 m2. Vsi objekti so 
enonadstropni s polvkopano kletjo. Kletni prostor ni namenjen bivalnim prostorom. Dvojčka 
imata tlorisne gabarite v velikosti 22 x 15 metrov, prostostoječa enodružinska hiša pa 14 x 
14,3 metrov (preglednica 4).Objekti imajo minimalni odmik gradbene meje pozidave od roba 
lokalne ceste 6,5 metrov, vključno s 1,5 metrskim pločnikom. Gradbena meja pozidave pri 
ostalih mejah je 4 metre, razen pri dvojčkih, kjer odmika na skupni parcelni meji ni. Pred 
vsako stanovanjsko enoto sta na dvorišču zasnovani dve parkirni mesti, z dostopom iz 
lokalne Ulice Vena Pilona na jugozahodni strani. Preostala nepozidana okolica je namenjena 
vrtu in ostalim zelenim površinam.Ob že obstoječi lokalni cesti je zasnovan ekološki otok, ki 
je namenjen novo zasnovanim gospodinjstvom. Parkirišči pri ekološkem otoku sta namenjeni 
obiskovalcem. Eno iz med njih je prilagojeno funkcionalno oviranim.  
2. terasa 
Na drugi terasi območja smo zasnovali tri prosto stoječe enodružinske hiše, ki pripadajo 
parcelam površine 745 – 1116 m2. Hiše so enostanovanjske in enonadstropne. Tlorisni 
gabarit hiš je 14 x 14,3 metrov. Pri parceli s površino 814 m2 pa so gabariti v velikosti 17,7 x 
13,2 metrov, zaradi večje parcelne površine (preglednica 4)..Gradbena meja pozidave je 
odmaknjena od interne ceste na severovzhodni strani 5 metrov, na ostalih parcelnih mejah 4 
metre od robov.V sklopu dvorišč sta parkirni mesti, dostopni iz severovzhodne strani interne 
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ulice. Ostala okolica objekta služi vrtu in ostali zeleni ureditvi. Zasnovane so tudi javne 
zelene površine na jugovzhodni strani, na katerih so otroška igrala ter površine za druženje, 
v osnovi namenjene stanovalcem tega območja.  
3. terasa 
Na tretji terasi smo zasnovali eno prosto stoječo enodružinsko hišo, dve večstanovanjski vili 
blok in en dvojček . Prosto stoječa enodružinske hiša je enostanovanjska in ima eno 
nadstropje. Pripada parcelni površini 870 m2 in ima tlorisne gabarite v velikosti 17,7 x 13,2 
metrov. Večstanovanjski vili blok sta enonadstropni s polvkopano kletjo, ki služi za servisne 
prostore ter mansardo. Bivalni prostori v kleti in mansardi niso dovoljeni. Večstanovanjski vili 
pripadata parcelni površini 1122 - 1446 m2, na kateri je tlorisni gabarit v velikosti 20 x 16 
metrov. Dvojček je enostanovanjski, s kletnimi prostori, pritličjem in prvim nadstropjem. 
Zasnovan je na parcelni površini 1981 m2, s tlorisnimi gabariti 22 x 15 metrov (preglednica 
4). Gradbena meja pozidave je od interne ceste in od hudourniške grape na severovzhodu 5 
metrov, od ostalih parcelnih mej 4 metre. Ob večstanovanjskih vilah je predvidenih sedem 
parkirnih mest, ob posamezni stanovanjski enoti sta zasnovani dve parkirni mesti. Dostop do 
parkirnih mest pri enostanovanjski hiši je iz vzhodne strani interne ceste, pri dvojčku pa iz 
severovzhoda. Nezazidano zemljišče pri enostanovanjski hiši in dvojčku je namenjeno vrtu in 
zelenici, pri večstanovanjskih pa urejenim zelenim površinam z okrasnim grmičevjem in 
drevjem. 
4. terasa 
Na četrti terasi smo zasnovali štiri prosto stoječe enodružinske hiše, ki so enostanovanjske 
ter  enonadstropne s kletjo ter enonadstropni dvojček s kletjo. Hiše pripadajo parcelni 
površini velikosti 790 – 922 m2. Parcelam v velikosti 790 m2 pripada tlorisni gabarit hiše 14 x 
14,3 metrov, večjim površinam pa velikost gabaritov 17,7 x 13,2 metrov. Dvojčku pripada 
1434 m2 neto površine gradbenega zemljišča, z velikostjo gabaritov 22 x 15 metrov 
(preglednica 4). Dvorišča pred posamezno stanovanjsko enoto so v velikosti dveh parkirnih 
mest, na katerega je dostop iz jugozahodne strani interne ceste. Ostala okolica je namenjena 
vrtu in zeleni ureditvi. Gradbena meja pozidave od interne ceste in hudourniške grape na 
severovzhodu je 5 metrov, od ostalih parcelnih mej pa 4 metre, razen pri dvojčku, kjer 
odmika na skupni parcelni meji mi. Eno zemljišče v velikosti 409 m2, je zasnovano kot vrt, ki 
je namenjen prebivalcem večstanovanjskih vila blokov. Pri vrtu ne upoštevamo gradbene 
meje 4. metrov, ampak se stika s parcelnimi mejami obdanih zemljišč.  
Na zahodni strani celotnega območja je odmik parcelne meje od Grivškega potoka ter na 
jugovzhodni strani, kjer je hudourniška grapa, 5 metrov zaradi varovanja voda. Celotno 
območje je prepleteno s peš potmi, ki povezuje objekte med seboj ter predstavlja lažjo 
dostopnost do skupnih javnih zelenih površin. Odmik ob Grivškem potoka spada med javne 
zelene površine, na katerem je povezovalna pešpot. Pešpot je speljana tudi na jugovzhodni 
strani območja, kjer povezuje Ulico Vena Pilona, ekološki otok, otroška igrišča, površine za 
druženje in vrt. 
Zelene površine 
Vrt na četrti terasi, v velikosti parcelne površine 409 m2, je namenjen stanovalcem vila bloka. 
Celotna površina vrta je 214 m2 in je razdeljena na osem enakovrednih delov. Vrt je zaradi 
nagnjenega terena podprt z zidom, na katerega so navezane stopnice in klančina v skupni 
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širini 3. metrov. Pod zidom sta parkirni mesti namenjeni vrtičkarjem in sta dostopna iz 
jugozahodne strani interne ceste.  
Otroško igrišče na drugi terasi je v velikosti 225 m2. Poleg igrišča je postavljenih osem 
samostojnih klopi in dve klopi z mizami. Ob družabnem prostoru so zasajena lokalno 
poznana drevesa s plodovi. Vse skupaj predstavlja skupni zunanji prostor, ki je namenjen 
prebivalcem območja za skupno aktivnost in uporabo. 
Odmik ob Grivškem potoka spada med javne zelene površine, na katerem je povezovalna 
pešpot. Pešpot je speljana tudi na jugovzhodni strani območja, kjer povezuje Ulico Vena 
Pilona, ekološki otok, otroška igrišča, površine za druženje in vrt. Namen vseh zelenih 
površin je izboljševanje kakovosti bivanja. 
Višina in oblikovanje stavb 
Najvišje planirane stavbe so etažnosti K+P+1+M, kjer mansarda ni namenjena bivalnim 
prostorom in po višini sovpadajo v prostor z že obstoječimi objekti. Kletni prostori so v vseh 
stavbah nebivalni. Stavbe so krite s korci, pri naklonu strehe do 19 kotnih stopinj (Občinski 
lokacijski načrt, 2007). Pri večstanovanjskih vilah so dopustna zunanja stopnišča do 
nadstropja na severovzhodni strani stavbe (Občinski lokacijski načrt, 2007). Objekti so 
orientirani proti jugozahodu, s slemeni v smeri severozahod – jugovzhod.  
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Zasnova prometne ureditve 
Obstoječa lokalna cesta je širine 5 metrov in ima dva vozna pasova. Na južni strani ceste je 
že obstoječ pločnik s širino 1,8 metra. Na severni strani lokalne ceste, ki se stika z 
obravnavanim območjem, pa je zasnovan 1,5 metra širok pločnik. Predpisana hitrost po tej 
ulici je 30 km/h. Priključevanje interne ceste na lokalno obstoječo cesto Ulice Vena Pilona na 
obravnavanem območju je s pravokotnim križiščem, ki ima radij 8 metrov. Preko križišča je 
zasnovan peš promet po talnih označbah oziroma zebrah, kjer upoštevamo tudi gibanje 
invalidov. Na obravnavanem območju je zasnovana dvosmerna cesta s širino 5,5 metrov v 
prvem delu in 5 metrov širine v drugem delu na četrti terasi. Po območju je zasnovan 1,5 
metrov širok pločnik, ki leži na eni strani cestišča (slika 9). Zaradi strmega terena je interna 
cesta speljana z večjimi radiji do četrte terase, kjer je cesta prilagojena plastnicam in je 
zaradi slepe stanovanjske ulice končana z obračališčem v obliki črke L. Parkirna mesta so 
zasnovana v okviru funkcionalnih površin gradbene parcele posameznega objekta. Za 
posamezno stanovanjsko enoto sta zasnovani dve pravokotni parkirni mesti z dimenzijami 
enega parkirnega mesta 2,7 x 4,8 metrov. Ob ekološkem otoku sta zasnovani dve bočni 
parkirišči, ki zajemata 10 % več parkirnih mest za potrebe obiskovalcev. Višje ležeče je 
prilagojeno velikosti parkirišča za funkcionalno ovirane, ki ima dimenzije 3,5 x 6 metrov. 
Spodnje bočno parkirišče je z dimenzijami 2 x 6 metrov. Upoštevan je 0,25 metrski odmik od 
ceste. Kolesarski promet zaradi umirjenega prometa z največjo hitrostjo 30 km/h po 
zasnovanem območju ter nagnjenega terena poteka po pločniku ali cestišču (slika 9). 
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6.1 Načrt parcel 
Nove parcele je potrebno načrtovati premišljeno in smiselno, saj gre za poseg v prostor. Biti 
morajo geometrijsko pravilne, primerne za gradnjo, skladne z obstoječo parcelacijo in 
finančno dostopne kupcem. Prilagojenost reliefu, obstoječim objektom in cestnim povezavam 
predstavlja kvalitetno izgradnjo, ki  sovpada z okolico (slika 10). 
Na območju je predvidenih 15 parcel namenjenih stanovanjski gradnji ter 6.228,47 m2 
površin za javne potrebe (cesta, pešpot, otroška igrala, vrt, ekološki otok) na parcelni številki 
JP5. 
6.2 Prerez območja 
Slika 11 prikazuje vzdolžni prerez območja na dveh mestih, kjer so jasno razvidne 
predlagane terase v zasnovi območja. 
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7 ZAKLJUČEK 
 
Načrtovanje stanovanjskih objektov oziroma zaključenih stanovanjskih območij je mogoče na 
območjih, ki so za stanovanjsko rabo opredeljena v Občinskem prostorskem načrtu. Za 
območje pod Grivčami veliko 2,2 hektarja, je v Občinskem prostorskem načrtu opredeljena 
stanovanjska raba ter predvideno, da se območje ureja z detajlnim prostorskim načrtom. Za 
obravnavano območje je že bila izdelana idejna zasnova ureditve, vendar sta zaradi 
načrtovane velike gostote pozidave pretežno z večstanovanjskimi vilami bila presežena 
dopustna faktorja zazidave in izrabe, zato je bil predlog zavrnjen na občinskem svetu. 
 
Predlog idejne zasnove pozidave, predstavljen v diplomski nalogi, izhaja iz usmeritev 
Predloga Občinskega prostorskega načrta Občine Ajdovščina izdelanega v letu 2014. Na 
območju smo zasnovali večinoma prosto stoječe enodružinske hiše, katere so največkrat 
prepoznane v morfološki analizi Ajdovščine. Z nizom dvojčkov ter dvema večstanovanjskima 
vila blokoma, smo dosegli različne tipe stanovanjskih enot in s tem dostopnost stanovanj 
različnim družbenim slojem in generacijam. Odločitev za umestitev dvojčkov je tudi posledica 
dejstva, da so v neposredni bližini območja že zasnovane vrstne hiše in dvojčki. Da bo 
zasebnost večja, smo dvojčke načrtovali na razmeroma velikih pripadajočih zemljiščih od 
1190 do 1961 m2. V osrednjem delu obravnavanega območja sta dva večstanovanjska vila 
bloka, ki ne odstopata po višini od obstoječih objektov. 
 
Socialna ter generacijska povezanost ljudi se lahko odvija na odprtih javnih zelenih površinah 
znotraj območja. Javne zelene površine so s peš potjo na vzhodni strani območja povezane 
z lokalno cesto, kjer je načrtovan ekološki otok s parkirnima mestoma za obiskovalce. Pot 
poteka skozi otroško igrišče s klopmi namenjenimi za druženje, do skupnih vrtov v lasti 
prebivalcev večstanovanjskih vila blokov. Tudi na zahodni strani se peš pot priključi lokalni 
cesti in je speljana preko Grivškega potoka do tretje in četrte terase ter kmetijskega zemljišča 
nad obravnavanim območjem. Znotraj soseske je speljana široka interna cesta, ki se 
priključuje na obstoječo Ulico Vena Pilona.  
 
Zaradi naklona terena je bilo težje načrtovati stanovanjske objekte oziroma njihovo umestitev 
in okolico. Cesta je speljana z velikimi radiji, zato imajo nekateri objekti dostop iz 
jugozahodne smeri, posledično pa se namesto vrta na najugodnejših in osončenih delih 
pripadajočega zemljišča, nahajajo dovozne poti. 
Območje je blizu centralnih dejavnosti umeščenih pretežno v centru Ajdovščine, ima dobro 
obstoječo infrastrukturo in urejeno širšo okolico. Hitro lahko dostopamo do zelenih površin v 
zaledju območja. Sama lokacija ima nekoliko privzdignjeno lego nad mestnim jedrom ter 
južno usmerjenim pogledom. Predpostavljamo, da bo zaradi ugodnih značilnosti območja in 
dobrih idejnih rešitev pozidave, območje privlačno za investitorje.   
Predlagana idejna zasnova sledi merilom in kriterijem določenim v Predlogu OPN Občine 
Ajdovščina (2014) in bi z dopolnitvijo arhitekturnih, krajinskih in GJI pogojev lahko 
predstavljala podlago za novo načrtovani OPPN. Zaradi ugodne naravne lege območja lahko 
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